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Schaarste op woningmarkt wordt structureel in 
stand gehouden 
De economische belangen van de bouwwereld komen niet overeen met het maatschappelijk belang, 
goede en betaalbare woningen, concludeert Demetrio Muñoz Gielen 
Demetrio Muñoz Gielen 19 december 2002  
De bouwenquête heeft het gebrek aan concurrentie in de bouwwereld bloot gelegd. Het ging vooral 
om de aanleg van infrastructuur en voorzieningen. En de woningbouw? Zijn de huidige schaarste en 
hoge prijzen daar ook het gevolg van vooroverleg?Sinds begin jaren negentig worden er veel minder 
woningen gebouwd dan in de decennia ervoor. In 2000 en 2001 werd een dieptepunt bereikt met 
jaarlijks rond zeventigduizend nieuwe woningen. In de jaren zeventig en tachtig lag dat cijfer boven de 
honderduizend. Dit jaar worden maar ongeveer zestigduizend nieuwe woningen verwacht.De daling 
wordt in ieder geval niet veroorzaakt door de vraag, want die is juist fors gegroeid. Ook zijn deze 
nieuwe woningen duurder dan ooit. De gevolgen van deze 'woningbouwstagnatie' en daaruit 
voortvloeiende hogere prijzen zijn ingrijpender dan gedacht.In de eerste plaats kopen steeds minder 
huurders met gemiddelde en hoge inkomens een huis. Door deze zogenaamde 'scheefwoners' (hoge 
inkomens met lage huren) stagneert de doorstroming van bewoners naar duurdere woningen. 
Nieuwkomers krijgen steeds moeilijker toegang tot de onderkant van de woningmarkt. Een ander 
effect van de hoge prijzen is dat nieuwe wijken, die voornamelijk bestaan uit koopwoningen, niet 
bereikbaar zijn voor een groeiend deel van de bevolking.De oorzaak van deze ontwikkeling zit deels in 
de hervormingen van de jaren tachtig en begin jaren negentig. Op enkele steden na voeren gemeenten 
sindsdien geen actief grondbeleid meer, waarbij zij grond verwerven, bouwrijp maken en verkopen aan 
marktpartijen en woningcorporaties. Ook zijn de nieuwbouwsubsidies, die vooral waren bestemd voor 
de sociale sector, grotendeels afgeschaft. Van invloed was ook de economische groei in de jaren 
negentig, omdat deze de 'reeële vraag' (willen én kunnen kopen) flink deed toenemen.Sinds deze 
veranderingen is de overheid veel invloed kwijtgeraakt en hebben de marktpartijen de leiding 
overgenomen. Deze structurele veranderingen, en niet conjuncturele economische omstandigheden 
zoals vaak wordt beweerd, liggen ten grondslag aan de huidige situatie. De gemeenten, die aan invloed 
hebben ingeboet en toch de verantwoordelijkheid voor de kwaliteit en duurzaamheid van de 
ruimtelijke inrichting en over de volkshuisvesting willen behouden, proberen via publieksrechtelijke en 
privaatrechtelijke instrumenten een scherpe regie te houden.Deze instrumenten gaan vaak vergezeld 
van complexe onderhandelingen, uitvoerige onderzoekstrajecten en langdurige bureaucratische 
processen. De gemeentelijke planvorming duurt te lang en is slecht georganiseerd. Het rijk en de 
provincies hebben op hun beurt veel wetgeving voortgebracht op het gebied van milieu, veiligheid en 
inspraakgaranties. Wetten die vaak lange procedures, voorafgaand aan de bouw, met zich mee 
brengen en het proces nóg complexer maken. Burgers en maatschappelijke groeperingen maken 
steeds vaker gebruik van hun rechten en veroorzaken juridische vertragingen.Maar de belangrijkste 
oorzaak van de stagnatie vormen de marktpartijen, waaronder woningcorporaties en soms de 
gemeentelijke grondbedrijven. Zij en niet de overheid bepalen nu het ritme van de bouwproductie, en 
velen hebben belang bij schaarste. Wachten in een opwaartse markt loont steeds meer: speculatie 
dus.In de jaren negentig raakten ontwikkelaars en bouwers gewend aan de hoge winstmarges die de 
hoge prijzen mogelijk maakten. Hiermee hebben ze veel investeerders kunnen aantrekken en is hun 
omvang toegenomen. Wanneer ze nu opeens lagere winstmarges zouden aanbieden heeft dat 
gevolgen voor en invloed op het investeerdersgedrag.Corporaties konden met deze marges hun 
maatschappelijke taak (sociale woningen bouwen) uitvoeren en vele gemeentelijke grondbedrijven 
wisten een deel van deze hogere revenuen in de wacht slepen om de voorzieningen en infrastructuur 
te betalen. Wanneer, zoals nu, de duurdere woningen (inmiddels vallen vrijwel alle nieuwe woningen in 
deze categorie) steeds langer leeg staan, is de reactie van deze partijen nóg langer te wachten en dus 
de productie af te remmen, in plaats van de prijzen te verlagen en genoegen te nemen met kleinere 
winstmarges.In feite kan worden gesproken van 'prijsafspraken'. Het gaat hier waarschijnlijk niet over 
'afspraken' in enge zin, maar wel over een bewuste keuze gebaseerd op het verwachte gedrag van 
andere marktpartijen. Hun financiële situatie wordt hierdoor in ieder geval niet aangetast, omdat 
ondanks de daling in de woningbouwproductie de totale opbrengsten van de verkoop van nieuwe 
woningen fors is toegenomen, van 8,8 miljard euro in 1990 tot 16,5 miljard in 2001.Voor 
woningcorporaties geldt tevens dat dankzij de woningnood hun verpauperde sociale woningen weer 
makkelijk te huren zijn. Hierdoor verdwijnt een belangrijke bedrijfseconomische prikkel voor de 
renovatie van de naoorlogse wijken, waar een groot deel van de nieuwbouw moest worden 
gerealiseerd. Dit is alleen mogelijk in markten waar geen echte concurrentie bestaat en aanbieders 
kunstmatige schaarste kunnen creëren.Dit heeft te maken met de onvolkomenheden van de 
onroerendgoedmarkten, waar ontwikkelaars en bouwers dankzij grondposities of contractuele 
afspraken met gemeenten niet met elkaar of andere bedrijven hoeven te concurreren. En waar de 
complexiteit van het bouwproces het aanbod zeer star maakt. Het vertragen van de 
woningbouwproductie is des te verleidelijker, omdat de bouwwereld nog altijd een krappe 
arbeidsmarkt kent en snel stijgende arbeidskosten. De economische belangen van de bouwwereld, 
waaronder ook woningcorporaties en gemeenten, komen bij de woningbouw overduidelijk niet 
overeen met het maatschappelijk belang: meer kwalitatief goede woningen voor een zo laag mogelijke 
prijs. 
 
